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REV (Recognized European Valuer) certifikat (TEGoVA)
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 1. UVOD

Naručitelj:

Nekretnina:

Lokacija:

Varaždinska županija

-

- Zakon o prostornom uređenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 67/23)

- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)

- Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN br. 68/20)

- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja

- Podaci o vrijednosti cijena građenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" IGH d.d. Zagreb

- Pokazatelji troškova građenja Hrvatske komore arhitekata HKA

- Podaci o cijenama zemljišta s javno dostupnih internetskih stranica i eNekretnine

- Podaci o indeksima cijena stambenih nekretnina (ICSN) Državnog zavoda za statistiku (DZS)

- Uredba o visini vodnog doprinosa  (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i 73/20)

- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa

-

-

-

-

-

-

Zadatak: Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine

Osnovica: Tržišna vrijednost

Svrha: Kupoprodaja

Datum očevida: 05.11.2024.

Dan kakvoće: 05.11.2024.

Dan vrednovanja: 05.11.2024.

Uhlir, Ž., Majčica, B. (2016.) Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, DGIZ -

Društvo građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb

procjembeni elaborat

Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je mjerodavno za

procjenu vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan

vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon

prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, razborito i bez prisile.

Statistika Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)

nalaz  i  mišljenje  vještaka

Nakon svestranog razmatranja predmeta vještačenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove izmjere,

daje se sljedeći  

Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,

114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17)     

STANOING d.o.o. u stečaju

Popis primijenjenih propisa te korištene stručne i znanstvene literature:

Građevinsko zemljište (kat.čest.br. 2690/3, k.o. Varaždin)

Financijska stabilnost (lipanj 2024.) Hrvatska narodna banka, Zagreb

Zagrebačka ulica 51/1, HR-42000 Varaždin

Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izračun indeksa razvijenosti na lokalnoj

i županijskoj razini (MRRFEU)

Rašić, I., Slijepčević, S., Stojčić, N., Vizek, M. (2024.) Pregled tržišta nekretnina Republike

Hrvatske 2023., Ekonomski institut, Zagreb

Grad Varaždin, Procjeniteljsko povjerenstvo (srpanj 2024.) Izvješće o tržištu nekretnina za 2023.

godinu za područje Grada Varaždina
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2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Općinski sud: Varaždin

ZK odjel: Varaždin

TABELARNI PRIKAZ PODATAKA

1.

1.

Napomena:

zk.ul.br. 15149

VLASNIŠTVO / SUVLASNIŠTVO

TERET

42

k.o.Varaždin

zk.ul.br.R
e
d

.b
r
.

R
e
d

.b
r
. Varaždink.o.

42

Prema članku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15) stavak (3)

Upisi hipoteka utječu na financiranje ali ne utječu na vrijednost nekretnine.

KATASTAR

površina

(m2)

42

42

15149

m2

ZEMLJIŠNA KNJIGA

površina  

(m2)
kat.čest.br.

2690/3

zk.čest.br.

2690/3

STANOING d.o.o. u stečaju, Varaždin  (1/1)

m2

ZEMLJIŠNA KNJIGA

SVEUKUPNO :

15149 Nema!
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POLOŽAJ I LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija)

Izvor: Google maps

Kartografski prikaz - makrolokacija (položaj unutar županije)

Izvor: Google maps
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3. TEHNIČKI  OPIS  NEKRETNINE (utvrđivanje kakvoće)

Izvor: https://hr.wikipedia.org/wiki/Vara%C5%Bedin

Naselja u sastavu Grada Varaždina

Zemljopisni položaj

Stanovništvo

Gospodarstvo

Kultura

Varaždin je, uz Zagreb, najznačajnije kulturno središte sjeverozapadne Hrvatske.

Varaždin je grad u sjeverozapadnoj Hrvatskoj smješten uz obalu rijeke Drave, povijesno, kulturno,

obrazovno, gospodarsko, sportsko i turističko središte Varaždinske županije, najstarije županije u Hrvatskoj.

Nalazi se na raskrižju četiriju velikih, povijesnih regija: Štajerske, Zagorja, Međimurja i Podravine. U

povijesnim ga se izvorima na drugim jezicima nalazi u oblicima: njemački - Warasdin, mađarski - Varasd i

latinski - Varasdinum.

Varaždin, uz istoimeno naselje, obuhvaća i dodatnih 9 naselja u sastavu grada: Črnec Biškupečki, Donji

Kućan, Gojanec, Gornji Kućan, Hrašćica, Jalkovec, Kućan Marof, Poljana Biškupečka i Zbelava.

Varaždin se nalazi na 16°20'33" istočne zemljopisne dužine i 46°18'29" sjeverne zemljopisne širine. Razvio

se na rubnim dijelovima Panonske nizine alpskog sustava. Nadmorska visina varira između 169 i 173 m. Grad

se nalazi u sjeverozapadnoj Hrvatskoj uz rijeku Dravu, u plodnoj aluvijalnoj ravnici koja se spušta prema

Dravi u smjeru jugozapad - sjeveroistok. Prema jugu ravnica se lagano uzdiže u Haloze i Varaždinsko -

topličku goru. Grad Varaždin se sa svojom prirodnom regijom nalazi na sjeverozapadu Hrvatske. Grad se

nalazi na vrlo važnom zemljopisnom području te se s pravom naziva "sjeverozapadnim vratima Hrvatske". Tu

se nalazi još uvijek nedovoljno iskorišten "hrvatski koridor" Budimpešta - Zagreb - Rijeka, s prometnicama

koje se odvajaju od istočnog alpskog puta i priključuju se na važnu europsku transverzalu.

Županija obuhvaća sjeverozapadni dio Hrvatske i u zemljopisnom smislu pripada podravskom pojasu.

Prostire se na površini od 1247 km
2
 na kojoj, prema posljednjem popisu stanovništva iz 2021. godine, živi

160.264 stanovnika, po čemu je ovaj kraj jedan od najnapučenijih u Hrvatskoj. Ipak u odnosu na prošli popis

stanovništva broj stanovnika županije smanjen je za 8,92%, što je nešto manje od prosjeka Hrvatske (-9,5%).

Prema popisu stanovnika iz 2021. godine, grad Varaždin s gradskim naseljima ima 43.999 stanovnika. Uže

područje grada naseljava 36.384 stanovnika. 

Industrijsko je središte i treći grad po BDP-u (6.300 €) po glavi stanovnika u Hrvatskoj, ispred njega su

Rovinj (17.190 €) i Zagreb (11.240 €). Najrazvijenije grane industrije su prehrambena (Vindija i Koka),

građevinarstvo (Zagorje-tehnobeton, Hidroing i Marlex) i metaloprerađivačka (MIV).
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Fotografije snimljene na očevidu
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Opis lokacije

Predmetna nekretnina se nalazi na lokaciji:

Javna komunalna infrastruktura

- telefon

- električna struja

- vodovod

- kanalizacija

- plin

Komunalni priključci 

Nisu izvedeni.

Buka i zagađenje

Daljnja obilježja nekretnine

Položaj: -

-

Cjenovni blok:

Kis (uzor čestica): 0.00

Akt za gradnju: Nije dostavjen.

Ostalo: Zgrada je izgrađena na pravu građenja (koje je upisano na susjednoj kat.čest.br.

2690/2) pa se ne uzima u izračun vrijednosti.

Na lokaciji nema izvora zagađenja koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi značajnije odudarali od

namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi. 

Varaždinska županija

Okolne nekretnine su višestambene, poslovne i stambeno - poslovne zgrade.

Nema.

Javna komunalna infrastruktura je izvedena na dijelu javnih prometnica u blizini procjenjivanih nekretnina:

Pristup na javnu 

površinu:

Zemljište je pravilnog oblika. Teren je ravni. U zemljišnoj knjizi vodi se kao

gospodarska zgrada, a u naravi se radio o zemljištu ispod zgrade.

Posredan pristup na javnu prometnu površinu kat.čest.br. 14821, k.o. Varaždin, Ulica

Josipa Kozarca, u vlasništvu Grada Varaždina (1/1) preko kat.čest.br. 2690/2 i 17578,

k.o. Varaždin.

VII. Mjesni odbor Varaždin "Biškupec"- mješovito 2

Prema važećoj prostorno planskoj dokumentaciji V. Izmjene i dopune Generalnog

urbanističkog plana Grada Varaždina ("Službeni vjesnik Grada Varaždina" br. 9/22.)

nekretnina se nalazi unutar građevinskog područja grada, u zoni mješovite namjene

oznake M.

Predmetna nekretnina se nalazi u južnom dijelu grada Varaždina.

Procjenjivana nekretnina nema neuobičajen utjecaj na zagađenje okoliša koji bi odudarao od uobičajene

namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.).

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili općepoznati i uočljivi ili koji bi značajnije odudarali od

namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi. 

Zagrebačka ulica 51/1, HR-42000 Varaždin

Posebna 

pretpostavka:
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Izvod iz prostornog plana
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4. PRIKAZ I ANALIZA PODATAKA

Prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina

Izvor podataka: Državni zavod za statistiku (www.dzs.hr)

Tablica. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)

Grafikon. Indeksi cijena stambenih nekretnina (www.dzs.hr)
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Izvor podataka: Burza nekretnina (www.burza-nekretnina.com/statistike)
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Prikaz i analiza općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina

Izvor podataka: Financijska stabilnost (lipanj 2024.) Hrvatska narodna banka
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Detaljna analiza lokalnog tržišta

Županija: Varaždinska 

Grad/Općina: Varaždin

Naselje: Varaždin

Razvojna skupina: 8. od 8 Izvor podataka: MRRFEU

Indeks razvijenosti:

Tip nekretnine: građevinsko zemljište 

Broj ponuda: Izvor podataka: Go home / Njuškalo

 - za grad/općinu: 194

 - za naselje: 106

Prosječna cijena ponuda:

 - za grad/općinu: - €/m2

 - za naselje: 148 €/m2

Približna vrijednost: 5,02 €/m2 Izvor podataka: eNekretnine

2020= 11

2021= 109

2022= 115

2023= 86

2024= 28

Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navođenje izvora

111,831

Varaždin

Površina (m2) 3.234,34

eNekretnine eNekretnine

26.09.2023.

2312/7

Ostvarene kupoprodaje za 

naselje u posljednje 4 

godine:

Navedeni podaci primijenit će se prilikom vrednovanja predmetne nekretnine i utvrđivanja tržišne vrijednosti.

I

35,56

Izvor podataka o cijeni eNekretnine

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u 

arhivi vještaka a nisu prikazani zbog 

odredbi Zakona o zaštiti osobnih 

podataka)

Varaždin

18.04.2023.Datum kupoprodaje

45.000,00

Cijena (€/m2) 39,86

329.307,00Prodajna cijena (€) 16.000,00

9.979,00525,00

33,00

1.129,00

30,48

17771

I I

11.03.2024.

115.000,00

k.o.

U nastavku su priloženi podaci dostupni u sustavu eNekretnine za građevinska zemljišta na predmetnom

području koji će biti korišteni prilikom izračuna tržišne vrijednosti zemljišta poredbenom metodom. Ulazni

podaci ne pokazuju obilježja neuobičajenih ili osobnih okolnosti. Eventualne korekcije ulaznih podataka zbog

različitih lokacija u odnosu na procjenjivanu nekretninu bit će obavljene pomoću objavljenih indeksa

razvijenosti područja MRRFEU.

Kategorija zemljišta

Varaždin

eNekretnine

13350

31.10.2022.

Varaždin

kat.čest.br.

13337

I
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5. OBRAZLOŽENJE ZA ODABIR METODE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeće propisane metode:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROŠKOVNA METODA

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA

PRIHODOVNA METODA

TROŠKOVNA METODA

Korištene poredbene cijene, pribiližne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih katastarskih

čestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice dokazuju dovoljnu

podudarnost s obilježjima procjenjivane katastarske čestice ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i

odbitaka za interkvalitativno izjednačenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanja razlika u vrijednosti poredbenih

cijena katastarskih čestica, približnih vrijednosti zemljišta odnosno poredbenih pokazatelja izgrađenih

katastarskih čestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obilježjima u odnosu na katastarsku

česticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći) pomoću koeficijenata za preračunavanje.

MEĐUVREMENSKO IZJEDNAČENJE je postupak preračunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi

zbog promjena općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina tijekom vremena pomoću indeksnih nizova. 

POREDBENA METODA u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i

izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih

kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih

mjesta i poslovnih prostora.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajući u obzir postojeće običaje u uobičajenom

poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slučaja, osobito u odnosu na raspoložive podatke.

Tržišna vrijednost se utvrđuje iz rezultata korištene metode ili metoda uz poštivanje značaja kojeg daje

korištena metoda ili metode. Ako se koristi više propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode služe

za potporu i provjeru rezultata.

KOEFICIJENTI ZA PRERAČUNAVANJE jesu koeficijenti pomoću kojih se preračunavaju razlike u

vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obilježjima.

Poredbenom metodom se tržišna vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)

poredbenih nekretnina.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih

cijena i izračunatih istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu troškovne vrijednosti i

koeficijente za prilagodbu prava građenja.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene općih vrijednosnih odnosa na

tržištu nekretnina tako da se prosječan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaćenog razdoblja stavi u odnos s

cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Za izvođenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom

nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilježja.
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6. UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

6.1.

Bazni indeks na dan kupoprodaje (A)

Relativno odstupanje od medijana

35,97

-6,90%

38,87

Kontrola - statistička obrada dobivenih rezultata

0,84Apsolutno odstupanje od medijana

103,030103,030

39,4737,80

1,24

35,56

Ostalo (pogled, zona i sl.)

Koeficijent korekcije (B/A)

Lokacija

1,00

Srednja vrijednost (€/m2)

23,53%

9,36%

0,00%

0,00%

39,47

1.129,00

115.000,00

1,11

Mjera građevinskog korištenja

33,00

0,00%

42,25

0,00%

Utjecaj prava služnosti vodova

Utjecaj buke i/ili zagađenja

0,00%

0,00%

35,97
Rezultat cijene nakon međuvremenskog 

izjednačenja (€/m2)

1,09

-0,84

42,25

-2,67 3,62

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

Površina (m2)

Datum kupoprodaje

M
eđ

u
vr

em
en

sk
o
 

iz
je

d
n

a
če

n
je

 D
Z

S

Rezultat cijene nakon korekcije indeksa 

razvijenosti područja (€/m2)

Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A)

1,00

103,030 103,030

0,00%

Kontrola (čl.4. st.1. Pravilnika < ± 30%)

1,00

180,96

165,78 162,69

Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B)

1,06Koeficijent korekcije (B/A)

Varaždin

I

2,16%

0,00%

37,80

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,84

-2,16%

Ukupna korigirana cijena (€/m2)

Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja

prihvatljivo

38,64

Standardna devijacija

Pojedinačno odstupanje od medijana

1,99

prihvatljivo

Prosječno apsolutno odstupanje

13,07

prihvatljivo

prihvatljivo

2,32

Dvostruka standardna devijacija

Pravilo 2-sigma

prihvatljivo

7,10

prihvatljivo

Medijan

2,67

prihvatljivo

3,62

0,70

0,00%

39,86

Kontrola (čl. 19. Pravilnika < ± 40%)

Kvadrat odstupanja

Izvor podataka o cijeni eNekretnine

Kategorija zemljišta

1335017771

In
d
ek

s 
ra

zv
ij

en
o
st

i 

M
R

R
F

E
U

Bazni indeks na dan vrednovanja (B)

329.307,00

103,030

3.234,34525,00

45.000,00

9.979,00

170,84

Varaždin VaraždinVaraždin

k.o.

2312/713337

0,00%

4,64

eNekretnine eNekretnine

0,84

0,70

prihvatljivo

In
te

rk
v
a
li

ta
ti

v
n

o
 i

zj
e
d
n

a
č
e
n

je

0,00%

Oblik

kat.čest.br.

I

11.03.2024.

I

0,00%

Utjecaj prava služnosti puta ili građenja

Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi

vještaka a nisu prikazani zbog odredbi Zakona

o zaštiti osobnih podataka)

18.04.2023. 26.09.2023.

I

30,48 35,5633,00

Prodajna cijena (€)

39,86

0,00%

16.000,00

eNekretnine

Cijena (€/m2)

30,48

Infrastruktura

1,00

146,19

Veličina zemljišta

31.10.2022.

Zemljište
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odabrano: €/m2

2690/3 I

Prilog. Kategorije zemljišta

K
a

te
g

o
r
ij

a

Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje nisu doneseni svi

propisani prostorni planovi (III).

Prva kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje

građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje (I).

Ukupno zemljište 

(€)

Po provedenoj analizi tržišta, određena je prosječna jedinična cijena usporedive, odnosno prikladne

orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno područje:

Koeficijent za 

ostale prilagodbe

Zemljište 

(m2)

Kat.

čest.

br.

38,90

Jedinična 

cijena 

(€/m2)

Koeficijent 

prilagodbe
(Prilog 4. Pravilnika)

UKUPNO: 1.633,80

38,90 €/m2

38,90 1.633,801,0042,00 1,00

Četvrta kategorija zemljišta obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog područja (IV).

Druga kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje su doneseni

svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne može ishoditi građevinska dozvola

prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje (II).
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6.2.

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi:

K1 = m3 × 0,00 €/m3 BV = €

Vrijednost vodnog doprinosa iznosi:

K2 = m3 × 0,00 €/m3 BV = €

Vrijednost komunalnih priključaka: K3 = €

Ukupna vrijednost doprinosa i priključaka (K) :

 K1 + K2 + K3  = + + = €

6.3.

Nema elemenata za izračun troškova vanjskog uređenja.

Vu  = €

6.4.

(projekti, nadzor, geodezija i sl.)

Nema elemenata za izračun uzgrednih troškova.

Ut = €

1. €

2. €

3. €

4. €

€

Površina zemljišta = m2 Jedinična cijena = €/m238,90

0,00

0,00

0,00

-   R E K A P I T U L A C I J A   -

Uzgredni troškovi 

0,00Doprinosi i priključci

0,00

42,00

Vanjsko uređenje

0,00

Uzgredni troškovi 

Vanjsko uređenje

0,00

0,00

1.633,80Zemljište

0,00

1.633,80          SVEUKUPNO:

0,00

0,00

0,00

0,00

Vrijednost priključaka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trošku izgradnje komunalne

infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

Doprinosi i priključci

0,00
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P R I L O Z I
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Izvadak iz BZP-a
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Izvod iz katastarskog plana
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Geoportal DGU
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Javna prometna površina

procjembeni elaborat 32 www.m-investa.hr


	VARAŽDIN STANOING doo u stečaju građevinsko zemljište kč 2690-3
	20250130105038
	VARAŽDIN STANOING doo u stečaju građevinsko zemljište kč 2690-3

